A.

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

RO 41 ,Seniorenpark*

Planungsrechtliche Festsetzungen (89 Abs.1Ba uGB)
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Art der baulichen Nutzung 8§89 (1) Nr. 1 BauGB
Sondergebiet SO (§ 11(2) BauNVO)

Das Sondergebiet wird mit der Zweckbestimmung ,Seniorenpark” festgesetzt. Fur
das Sondergebiet wird ein Stoérungsgrad und Schutzanspruch entsprechend einem
»Allgemeinen Wohngebiet" festgesetzt. Zulassig sind alle im direkten Zusammenhang
zum Seniorenpark stehenden Haupt- und Nebennutzungen. Dies sind:

* Wohngebéaude fur barrierefreies Wohnen

« Pflegeheimeinrichtungen einschliel3lich Tagespflege

der Zweckbestimmung des Sondergebietes dienenden Dienstleistungsbetriebe
die dem Gebiet dienenden Stellplatze und Nebenanlagen

Mischgebiet Mi (8 6 BauNVO)

Die Nutzung nach 8 6 (2) Nr. 7 (Tankstellen) sowie Nr. 8 (Gartenbaubetriebe) und die
Ausnahme gemal § 6 (3) BauNVO (Vergniigungsstatten) werden in Anwendung des
§ 1 (5) und (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malf3 der baulichen Nutzung 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die maximal zulassige Gebaudehohe im Sondergebiet darf die H6he von 86,70 m .
NHN nicht Gberschreiten.

Die festgesetzte Gebaudehthe im Sondergebiet darf fir Aufzugsuberfahrten und
Treppenhauser um max. 1,00 m Uberschritten werden.

Die maximal zuldssige Geb&dudehthe im Mischgebiet darf die H6he von 81,0 m Q.
NHN und die maximal zuldssige Traufhthe die Hohe von 78,0 m (. NHN nicht tber-
schreiten.

Als Traufhohe wird die Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Oberflache der Dachhaut bestimmt. Die Gebaudehthe ergibt
sich aus der Dachabschlusskante. Dies gilt auch bei Pult- und Flachdachern.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen 89 ( 1)Nr.2und (2) BauGB
Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Im Sondergebiet muss das 3. Obergeschoss um mindestens 2 m gegenuber den Au-
Renwanden des darunter liegenden Geschosses zuriicktreten. Ausgenommen hier-
von sind Treppenhauser und Aufzugsanlagen.
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Ein Vortreten von Gebaudeteilen tber die Baugrenze, wie Treppenhausvorspriinge,
Erker, Balkone, angebaute Garagen, Terrassen, etc. ist zuldssig, wenn die Bauteile
gegeniber dem Hauptbaukdrper max. 1,30 m vorspringen oder auskragen und in ih-
rer Breite max. 1/3 -, bei Balkonen max. 1/2 - der Lange des Baukorpers betragen.

Eine Abtragung des Gelandes bis auf das vorhandene Straf3enniveau ist im Bereich
der Straf3e ,Am Eckinghof* von der Stral3enbegrenzungslinie bis maximal 15,00 m ins
Grundsttick zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind ausschlie3lich auf den von Baugrenzen umschlossenen
Uberbaubaren Flachen zulassig. Zusatzlich dazu sind im MI Garagen und Carports
auch in den seitlichen Abstandsflachen bis zur hinteren Baugrenze zuldssig. Ausge-
nommen davon sind die seitlichen Abstandsflachen an denen sich eine Verkehrsfla-
che befindet. Dort darf maximal bis auf 0,75 m an die Grundstiicksgrenze heran ge-
baut werden.

Garagen und Carports missen mit der Zufahrtseite einen Abstand von mindestens
5,00 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Stellplatze sind in den Abstandsflachen und in den Uberbaubaren Flachen zul&ssig.

Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Terrassen usw. sind mit versickerungsfanhi-
gem Material zu befestigen. Dazu gehdren wassergebundene Decken, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Okopflaster oder vergleichbare Materialien.

Fur die Stellplatze und Nebenanlagen ist im Sondergebiet eine Uberschreitung der
GRZ auf bis zu 80 % zulassig.

Aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen bis zu einer Baumasse von
insgesamt 30 m?3 zulassig.

Innerhalb des Pflanzstreifens sind Nebenanlagen grundsatzlich ausgeschlossen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zu m Schutz von schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Es wird festgesetzt, dass aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte pas-
sive Schallschutzmaflinahmen nach DIN 4109 [6] zu treffen sind. Diese gehen maxi-
mal bis zum Larmpegelbereich IV an der ndrdlichen Baugrenze zur Venloer Stralie
hin. Der Larmpegelbereich 1ll wurde fur die nérdlichen Bereiche der 6stlichen und
westlichen Baugrenze ermittelt.

Insgesamt mussen in diesem Geltungsbereich die Larmpegelbereiche | — IV bertick-
sichtigt werden.
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5.3

Larm- | Farbken- | Betrifft folgende Be-| Anforderungen fur ubliche Bauausfithrungen von Aufenthaltsréau-
pegel- nung reiche der Baufld- | men in Wohnungen, Unterrichtsraume usw. (Raumhohe etwa 2,5 m,
bereich chen Raumtiefe etwa 4,5 m oder mehr, Fensterflachenanteil bis 50 %), die
(LPB) tiber die bei Neubauten vorgeschriebenen Bauausfiithrungen (Au-
Benwand/Fenster) hinausgehen
AuBen- | Fenster, Fenstertiiren | Décher ausgebauter Dachge-
wénde schosse
| braun kommt hier nicht vor
I orange | kommt hier nicht vor
I} rot Querseiten im Be- Keine wel- | Keine weitergehenden | Falls nicht massiv ausgefihrt, ist
reich der Venloer tergehen- | Anforderungen, die ein bewertetes Schalldamm-Maf
Strale den Anfor- | uber die bei Neubau- | Rwp = 40 dB erforderlich
derungen | ten standardmaBigen | Ausfiihrungsbeispiel:
Bauausfuhrungen hin- | Dacheindeckung auf Querlattung,
aus gehen (Schall- Unterspannbahn, = 60 mm Faser-
schutzklasse 2 nach | dammstoffe, unterseitige Span-
[5]) platten oder Gipskarton mit
=12 mm und = 10 kg/m? auf Zwi-
schenlattung
v dunkelrot | Frontseite zur Ven- | Keine wei- | Schallschutzklasse 3 | Falls nicht massiv ausgefuhrt, ist
loer Stralte tergehen- | nach [9], ein bewertetes Schalldamm-Mal
den Anfor- | bei der Bestellung soll- | Rwp = 45 dB erforderlich
derungen | te ein Prufzeugnis mit | Ausfiihrungsbeispiel:
Rwpz= 37 dB voraus- | Dacheindeckung mit Anforderun-
gesetzt werden gen an die Dichtheit (z.B. Falz-
dachziegel bzw. Betondachsteine,
nicht verfalzte Dachziegel bzw.
Dachsteine in Mortelbettung, Fa-
serzementplatten auf Rauspund
=20 mm), Unterspannbahn,
=60 mm Faserdammstoffe, unter-
seiige Spanplatten oder Gipskar-
ton mit = 12 mm und = 10 kg/m?
auf Zwischenlattung
v purpur | kommt hier nicht vor
Vi blau kommt hier nicht vor
Vil dunkelblau | kommt hier nicht vor
Fur Blronutzungen mit tiblichen Bauausfuhrungen (Raumhche etwa 2,5 m, Raumtiefe etwa 4,5 m oder mehr, Fenster-
flachenanteil bis 50 %) gelten jeweils die Anforderungen des nachst niedrigeren Bereichs (z.B. gelten fiir Baronutzungen im
Larmpegelbereich IV die fir den Larmpegelbereich 1l vorstehend aufgefiihrten Anforderungen)

Bei Beurteilungspegeln tber 60 dB(A) am Tage fir besonders schutzbedtirftige Buro-
nutzungen ist der Einbau entsprechend ausgelegter fensterunabhangiger Liftungsan-
lagen vorzusehen (betrifft Frontseite zur Venloer Straf3e). Fir Wohnnutzungen bzw.
hier betreutes Wohnen ist dies insbesondere fur SchlafrGume und Ruherdume mit
nachtlichen Beurteilungspegeln > 45 dB(A) sicherzustellen (Nord-, Ost- und West-
AulRenwande des BV). Dies betrifft ebenso den Larmpegelbereich IV (Frontseite zur
Venloer Straf3e).

Falls reine Pflegebereiche eingerichtet werden, so sollten diese wegen eines hoheren
Ruhebedurfnisses an die leisere Innenhofseite gelegt werden.

Bei der Umsetzung der MaRRnahmen muss der Larmpegelbereich nach DIN 4109 und
das je nach Raumart erforderliche Schalldammmal’ (erf. R'w, res in dB) der AulRen-
bauteile entsprechend der folgenden Tabelle eingehalten werden.



6.1

Raumarten

Larm- MaRgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Birordaume und
pegel- AuBenlarmpe- | Krankenanstalten | Wohnungen, Ubernach- dhnliches®
bereich gel zur Tages- und Sanatorien tungsraume in Beher-
zeit bergungsbetrieben, Un-
terrichtsraume und dhn-
liches
in dB(A) erf. R',, .. des Aulenbauteils in dB

| =55 35 30 -
Il 56 - 60 35 30 30
I 61-65 40 35 30
I\ 66 — 70 45 40 35
V4 71 -75 50 45 40
Vi 76 —-80 50 45
W >80 50

* Soweit der eindringende Aulenlanm aufgrund der ausgedbten Téatigkeit relevant ist
** Einzelauslegung der Anforderungen entsprechend der Ortlichkeit

Diese MalRnahmen sind im schalltechnischen Gutachten vom 08.05.2012 des Biros
Kramer Schalltechnik, Sankt Augustin zugrunde gelegt.

Pflanzgebote § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Im SO-Gebiet ist entlang der Grundsticksgrenze an der Eggershovergasse ein
Pflanzstreifen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als private Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Hier ist - sobald der bestehende Gehdlzbestand ersetzt werden muss - eine blickdich-
te Bepflanzung der nachfolgenden Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Sogenannte ,Lebensbaume* sind nicht zulassig.

Straucher

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes sanguineum
Rosa canina

Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Rote Johannisbeere
Hunds-Rose

Sal-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gewobhnlicher Schneeball

Die Mindestqualitat ist mit Str. 3 x v. 100/150 festgesetzt.



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen §9(4)Bau GBi.V. mit § 86 BauO NRW

Dachformen

Als Dachform im Mischgebiet sind geneigte Dacher als Satteldach oder Pultdach wie
auch Pultdach mit versetzten Satteldachflachen vorgeschrieben.

Andere Dachformen sind nur bei Garagen und untergeordneten Gebaudeteilen (z. B.
Flachdach bei Anbauten) zuléssig.

Dachneigungen

Die zulassige Dachneigung im Mischgebiet ist fir Satteldacher auf 20 bis 45 Grad und
fur Pultdacher auf 8 bis 30 Grad festgesetzt. Versetzte Satteldachflachen gelten zu-
sammen als Satteldacher, wenn die Firsthohen der Teilflachen um nicht mehr als einen
Meter voneinander abweichen.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der Stralenbegrenzungslinien sind nur bis max. 1,0 m anzule-
gen. Entlang der Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis max. 2,0 m zu-
lassig.



Hinweise (8 9 Abs. 6 BauGB)

Archéaologische Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d. h. Mauern, alte Graber, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch tie-
risches und/oder pflanzliches Leben aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
in Bonn (Tel.: 0228/ 9834-0) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstelle min-
destens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Rheinland ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu neh-
men (8§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Bodenbelastung durch Kampfmittel

Im Bereich des Bestandsgebaudes gibt es einen Verdacht auf einen Bombenblindgan-
ger. (Koordinaten des Verdachtpunktes: (ETRS 98) X: 338.031,84 m, Y: 565.6116,00
m) In diesem Beriech ist das Gebaude einschliel3lich der Bodenplatte abzutragen. Da-
nach ist eine erneute Untersuchung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst zu erfol-
gen.

Bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten ist Vorsicht geboten. Erdarbeiten sind mit ent-
sprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Si-
cherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu benachrichtigen.

Bei Arbeiten, die als besonders gefahrdend einzustufen sind, wie Rammarbeiten, Ver-
bauarbeiten, Pfahlgriindungen, Rittel- und hydraulische Einpressarbeiten sowie ver-
gleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Krafte auf den Boden ausge-
Ubt werden, ist eine Sicherheitsiberprifung notwendig.

Die Bohrungen durfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend ausgefuhrt wer-
den. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Ruttel- und Schlagvorrichtungen dirfen
nicht verwendet werden. Beim Auftreten von plétzlichen ungew6hnlichen Widerstanden
ist die Bohrung sofort aufzugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrloch-
tiefe ist im Regelfall (abhangig von den drtlichen Bodenverhaltnissen) 7 m unter Ge-
landeoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich immer auf
den Kriegszeitpunkt. Spulverfahren mit Spillanze kdnnen sinngemafd verwendet wer-
den.

Artenschutz

Zum Schutz artenschutzrechtlich relevanter Arten sind in dem Gutachten des Biros
naturgutachten oliver tillmanns Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen dargestellt.
Diese Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen und die CEF1-Malinahme sind vor
Beginn der BaumalRnahmen zu beachten und auszufiihren.

Notwendige Gehdlzfallungen sind im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar durchzufihren.



Erdbebenzone

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Bereich der Erdbebenzone 2
befindet. Die dazugehorige Untergrundsklasse T (Ubergangsgebiete zwischen Gebie-
ten der Untergrundklasse R und der Untergrundklasse S sowie Gebiete relativ
flachgrindiger Sedimentbecken) ist in Verbindung mit der DIN 4149 (2005) ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung und Ausfiihrung tblicher
Hochbauten® zugrunde zu legen.

(Die Untergrundklasse T bezeichnet Gebiete relativ flachgrindiger Sedimentbecken
oder den Ubergangsbereich zwischen Gebieten mit felsartigem Untergrund und tiefen
Beckenstrukturen.)

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den Braunkohlentagebau bedingten Grund-
wasserabsenkung. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflnahmen ist
ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsen-
kung als auch bei einem spéateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bo-
denbewegungen mdglich.

Altlasten

Das Flurstick 195 ist als Altlastenstandort Ro-0155,00 (ehemalige KFZ- Reparatur-
werkstatt) bei der Unteren Bodenschutzbehdrde verzeichnet. Aufgrund der jahrelangen
altlastenrelevanten Nutzung kann grundsatzlich ein Eintrag von umweltgefahrdenden
Stoffen in den Untergrund und die Bausubstanz nicht ausgeschlossen werden.

Treten im Rahmen von Erdbauarbeiten Auffalligkeiten auf, wird auf die gesetzlichen
Anzeigepflichten hingewiesen und es wird gebeten, unverziiglich die Untere Boden-
schutzbehérde zu informieren.

Auffalligkeiten kénnen sein:

» geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss be-
wirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,

« strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abféllen



D. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

I.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BG BI. I. S. 2414) zuletzt geéndert durch das
Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2009/28/EG zur Forderung der Nutzung von Energie
aus erneuerbaren Quellen vom 12.04.2011 (BGB I. I. S. 619)

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung — BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB |. lI
S. 132), geandert durch das Einigungsvertragsgesetz vom 23 .09.1990 (BGB I. | S. 885) und
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung — BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV NRW
S. 256) in der zur Zeit giiltigen Fassung.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI.
I. S. 2542) in der zur Zeit gultigen Fassung.

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NW) I.d.F der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (G V NW S. 666/ SGV NW S. 2023),
in der zur Zeit giltigen Fassung.




